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一个万人老小区的自拆自建试验
历经五年波折，目前已有99%业主同意，正与当地政府部门对接

记者 李静 李岩松

近日，成都武侯区中
央花园二期决定自拆自
建，被社会各界“聚焦”。其
特殊性在于，小区自拆自
建区别于政府主导的拆
迁，而是征求业主广泛同
意，几无案例可以参考。记
者就相关问题，采访了山
东建筑大学建筑城规学院
任震教授。

记者：成都中央花园
二期自拆自建难度如何？

任震：这是一种新的
旧城改造模式。它涉及到
相关法律、城市规划、社区
治理等方面，其难度还是
很大的。向下，业委会怎样
让规模如此大的小区业主
达成广泛认同；向上，如何
依据国家政策取得上级政
府大力支持等。而最主要
的则是实施层面了。小区
自拆自建过程中对风险考
虑是否全面的问题，如规
划、资金、责任担保问题，
业委会能否担当起专业的
推进工作，是否具备相应
的能力和资质。

记者：那么该小区自
拆自建是否具有可行性
呢？

任震：小区要自拆自
建，是出于业主们的想法，
但是从专业性来讲，还是
建议由专业的人来做专业
的事。

记者：怎样判断小区
能够依例实施自拆自建？

任震：这个小区决定
自拆自建，是想依据城市
更新的政策支持；但对于
老城区来说，普遍存在建
设密度大空间拥挤的问题，逐渐超出
原本的承载力，需要进行减容减负，以
清除公共空间占用，改善外部空间使
用条件，恢复老城带给居民的美好记
忆。

成都中央花园二期目前的容积率
是2 . 0，自拆自建的过程中，不光是要
还建住宅面积，还需要按照今天的规
范要求增加大量的配套公共服务设施
面积。因此要实现业主不花钱住新房，
需要提高容积率，增加可销售住宅面
积，开发商才能做到资金平衡。但是容
积率提升至2 . 5至3 . 0，就意味着需要
建高层住宅，从城市规划的角度审视，
会有一系列的问题需要面对：一是提
高容积率是否符合城市规划对该小区
土地开发强度的规定？是否需要补交
土地出让金？二是从多层改高层对老
城区的历史风貌是否会造成破坏？三
是对其周边生活的居民、商户是否带
来采光、出行等一系列的不便影响？这
决定方案能否得到这些有利害关系群
体的同意等。

记者：这个案例具有怎样的意义？
任震：老小区自拆自建，能够实现

城市记忆、气质、底蕴慢慢传承下去。
“第一个吃螃蟹的人”，其间会遇到很
多问题，但是能够给以后类似的案例
提供借鉴意义。不过，这件事涉及方方
面面，需要审慎思考。

文/片 记者 李静 李岩松

99%通过
五年两次投票，今夏是转机

这个夏天，对于成都中央花园二期来
说，是一次“转机”。小区99%业主同意自
拆自建，这也意味着他们决定主动改变老
旧小区的命运。

达到这个数字，小区业主整整用了五
年。五年来，可谓历经波折。

在成都中央花园二期门口的宣传栏
里，到处都张贴着自拆自建的公示信息。
在业委会办公室，记者见到了业委会副主
任伍大明。他今年74岁，胡茬花白，眼神坚
毅。其实早在2018年，伍大明就提出了“自
主更新、拆旧建新”的想法。伍大明和业委
会主任赵涛等人，便去征求政府支持。

2018年12月，武侯区委办公室在网上留
言板上回复：“如中央花园二期业主都愿意
进行改造重建，街道将会同相关部门、企业
推动该小区改造重建工作。”同月，武侯区
晋阳街道办发布《告知书》：“若小区业主同
意率95%以上，将规划危房旧城改造”。

在小区业委会成员和志愿者的努力
下，到2019年8月，业主签字同意率达到了
95%。

2019年12月，政府就此事开展论证。
2020年3月，业主得到消息，小区属于商品
房，不属于棚户区，政策上不能支持。于
是，“自拆自建”工作只好暂时作罢。

2020年4月，成都发布《城市有机更新
实施办法》，列明了三种城市更新形式：保
护传承、优化改造和拆旧建新。2021年11
月，时任区委书记陈麟到小区调研，提出

“自拆自建”的方式。
伍大明介绍，按照政府的方案，每户保

留原来套内面积，总建筑面积将增加10%，
按照房本面积算，即1:1 .1置换。建房成本由
居民承担，他们测算，每平方米大概4000元。

“一提到出钱，业主就不愿意了。”伍大
明说，业委会又给出方案——— 向政府争取小
区总建筑面积增加20%，业主按照1：1旧房换
新房。开发商垫资建房，多出的面积自行出
售来覆盖成本，这样居民就不用再出钱。

2022年3月，业委会开始联络业主。直到
2023年5月20日，业主签字同意率达到99%。

今年72岁的业委会成员黄国华回忆，
“这五年，别提多难了。”找不到业主，他们只
能爬楼梯挨家挨户去敲门，最后实在爬不
动，就坐在楼下等，“等到一个算一个”。

渗漏
曾经的富人区成了“老破小”

这个小区，为何非得走自拆自建的道
路？

就像黄国华所说：“我们这里啥都方
便。超市方便，地铁方便，上学方便，医院方
便，各项配套设施都方便，就只有房子烂。”

20多年前，吴小翠（化名）和丈夫靠做生
意，在中央花园二期买了七楼的房子。这是
成都第一批商品房，1998年建成，占地200多
亩，位于成都西南市区2 .5环的位置。如今，
小区外墙斑驳残破，早已失去原本的样子。

吴小翠是第一批入住小区的业主，“当
时，小区房子卖到了每平方米600元。”这是
别人眼中的富人区。吴小翠原打算在这房
子住一辈子，没想到，现在却困在“老破小”。

每天进出小区时，吴小翠总会听到门
卫处喇叭里喊着：“安全就是工作，工作就
是安全。”偏偏，安全问题正是困扰着吴小
翠和其他业主们的难题。

这天又下起了雨，吴小翠急忙找水桶
接屋里下的“小雨”。她家墙上裂开几处

“口子”，裸露着刺眼的砖石。
除了下雨，业主最担心的是地震。吴

小翠和王秀娟家里的地砖都翘了起来。王
秀娟住在一楼，她说，楼栋地基下面都是
空的。

记者走访发现，小区到处都有墙体开
裂、屋顶漏水、外墙鼓风包脱落的现象。地
下室改出租房、顶楼造露台、车库改住房
等情况也屡见不鲜。

据业委会志愿者陈阿姨介绍，小区排
水管年久失修，很多燃气管没有烟道；车
库起过火，住宅楼内部起过火。一而再的
事故，让本就伤痕累累的小区雪上加霜。

除了这些，治安问题也让吴小翠深受
其害。说到此，吴小翠压低了声音：“很多
业主把百十来平方米的房子，做成了隔断
出租，租户十几个人。”

很多跟吴小翠同一批买房子的人，已
经陆续离开了这里。小区留下的，要么是
老年业主，要么是年轻租客。

房子出现的问题，吴小翠已经不想再
去“缝缝补补”，在她看来，等待这个“老破
小”的命运，无非是旧改、拆迁或者“苟延
残喘”。“要不是房子太差，安装上电梯，我
住在这里也是安逸得很。”但她知道，旧改
已经无法拯救她的家。

纠葛
1%的反对者，“担心会烂尾”

五年里，业主对自拆自建的质疑声从
未中断过。有人担心房子烂尾，有人怀疑
业委会从中牟利。在签字同意率达到95%
时，业委会的工作曾一度没有进展。4月21
日，伍大明贴出公示，“到5月21日为止，对
自拆自建有意见的提出意见，不然就默认
同意”。

伍大明收到4户业主打来电话。“有1
户业主表示，要是能把房子折现，直接结
算那就同意。有两户业主担心，如果没有
政府支持，房子会烂尾。”伍大明说。

记者找到另外一位明确反对者，“65
栋阿姨”。她拄着拐棍，从钢制沙发上一个
角落坐下。1996年，她花了5万元全款买下
这套房子。房子在3楼，59平方米，算是小
区的最小户型，家里到处堆满杂物。

说起自拆自建，“65栋阿姨”表示“不可
靠”。“这件事，不是政府主导，我就担心房子
会烂尾。”她还举例，自己妹妹家旁边有个
小区，拆了十几年，到现在还没有建起来。

“65栋阿姨”离婚了，女儿在北京，她

自己一个人住在这里。她指了指拐棍，讲
述了另外的担心，“我腿受伤了，到时候拆
了房子，我自己一个人怎么搬家？”

她还表示，自己很满意现在住的楼
层，但重建以后分房子就成了问题。“住在
高层楼房，万一发生地震，怎么跑啊？”再
者，她对电梯的维修费等问题也有所顾
虑。她甚至不相信业委会所说的业主同意
率已经达到了99%。

希望
相关部门在对接

伍大明清楚，达到业主99%的同意
率，并不是终点，“后面的路，更难走”。

5月25日，业委会就已经形成报告提
交给成都市发展和改革委员会。

除了对接政府，业委会还要对接开发
商。伍大明告诉记者：“我们已经联系4家
开发商，其中有2家开发商已经与政府沟
通。”

记者尝试联系成都市发展和改革委
员会工作人员询问事件进展情况，工作人
员表示不方便接受采访。

记者了解到，国内目前只有一个住房
自筹自建成功案例。

虎踞路4号5幢作为南京首个产权人
自筹资金改造的楼房，从筹备到入住前后
历时近十年。和成都中央花园二期不同，
南京该小区翻建费用按照市、区和产权人
2：2：6比例分摊，而且它体量小，没有增加
容积率，翻建是在“原址、原面积、原高度”
的原则上进行的。

虽然没有前例可以参考，但伍大明觉
得这不是一个无法企及的理想，也不是一
次冒险，而是可以实现的，“像这种自拆自
建的形式，要考虑几个方面的问题。一是升
值空间大，二是容积率有增加的可能”。

伍大明认为，让业主、开发商、政府都
满意的关键就是容积率的问题，“现在我
们小区的容积率是2 . 0。如果容积率达到
2 . 5以上，那后面就能推动了”。

目前，伍大明正忙着整理两个具体的
可行性方案。他认为，后面还有更多挑战，
谁主导，怎么拆，怎么建，怎么处理业主临
时租房的问题，都要一步一步来。伍大明
说：“如果顺利，一两年能动工，四五年后
能住上新房。”

这场“试验”能否成功，也是伍大明思量
的问题。“万一这件事干不成，没动大家一砖
一瓦，只不过是我们多跑跑，多费精力。”

努力五年了，“伍大明们”还在等待着
一个新家。
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成都武侯区中央花园二期，正在进行着一场前所未有的“试验”。
小区自1998年建成，共有72栋楼，3295户业主，涉及业主和租户将近两万人。历

经25年，小区撕裂出一条条无法再“缝缝补补”的裂痕。五年来，业主两次投票，最终
达到99%同意率，决定小区在原址自拆自建。

小区随处可见墙体开裂、墙皮脱落现象。
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